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産は，売却することは考えていないことが殆どである。また，近隣で類似の土地について現
実の売買実例がない場合には，客観的な交換価値としての時価そのものを確認することは
難しく，相続財産を評価することは，納税者にとっては簡単なことではない。 
近隣において過去に土地の売買実例(buying and selling example)があったとしても，
様々な特殊な人間関係（親族や友人）などの諸事情が売買価格に反映されていることも十
分に考えられるため，客観的な交換価値と言えるかどうかは一概に言えない。日常生活に
おいては，一つのモノの値段に複数の価格が付けられることは広く知られているところで
あるが，相続した土地の評価（価格）を個々の納税者の判断(taxpayer's judgment)に委ね
ることにすれば，納税者によって相続した財産の価格が区々になるという結果になり，課
税上の取り扱いが不公平なものになる。不公平な課税（unfair taxation）になるような事態
は決して看過できることではない。本研究では，相続財産としての土地の評価について焦
点を絞って考察する。土地の評価問題を考察する理由は，「土地」が，いわゆる一物多価
．．．．
(monovalent multivalent)という複雑さを有しているからである。 
 
2.1 土地評価における 5つの客観的基準 
「土地」の価値は，どのような客観的な基準(objective standard)で評価するのかを検討
しておきたい。現在，土地の価値を測る基準には，次の図に示す 5 種類が存在している（田
中久夫,2013,p.5）。 
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図 1 「土地評価」の 5つの基準 
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価額は公示価格の 70％を基準に決定されることとなった。 
相続税「路線価(route price)」とは別に，固定資産税「路線価」というものがある。これ
は固定資産税の課税の際の基準となる土地の評価のために示されたものである。市街地的
な道路に面している宅地の１平方メートルあたりの土地評価のことを「路線価」と言うが，
固定資産税路線価はこの中でも固定資産税や都市計画税(city planning tax)，不動産譲渡
税(real estate transfer tax)などの課税の基準になる路線価である。 
固定資産税路線価によって土地の価値を計算する場合には，基本的に「固定資産税路線
価」にその土地の面積（平方メートル）を乗じて算出する。固定資産税路線価は各市町村長
が決定している（東京都の区の場合には東京都知事が決定する）。また，固定資産税路線価
は，3 年に 1度改訂されている。その年の 1 月 1日の時点における価格評価を基準にして決
定され，決定後すみやかに発表されることになっている。 
固定資産税の価格に重大な影響を与える土地価格として，土地の「公示価格」がある。す
でに考察したとおり，この公示地価の「7 割程度」の金額が固定資産税路線価の価格になっ
ている。同じ「路線価」であっても相続税路線価は公示地価の「8 割程度」の金額になるの
で，相続税路線価は固定資産税路線価よりも高い金額になる。 
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図 2 公示地価と相続税路線価及び固定資産税評価額の関係 
なぜ，固定資産税路線価が必要な理由を考察しておく。固定資産税路線価のような土地
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?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
????????????????p. ??????
?????????????????????
?????????????????????
??????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????? ???
???? ?????????????????
?????????????????????
????????????????????????
3．3　『財産評価基本通達』における評価の原則
????????????????? ????
?????????
?????????????????????
????????????????????
??????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
???????fair market value??????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
???????????
4 4 4 4
?evaluation criteria??
?????????????????????
表 6??????????????????
??????????????????
（1）評価単位
????????????????????????????????? ? ? ???
（2）時価の意義
????????????????????????????????????????????????
????????????????????????????????????????????????
?????????? ??????? ????????????????????????????????
??????????????????????????????????????????????????
???????????????????????????????? ? ? ???
（3）財産の評価
?????????????????????????????????????????????? ? ? ???
??????????p. ???????????????
?????????????????????? ???
??????????statutory evaluation???
????superficies????????????
?????????????????????
??????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?practical confusion????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
??????uniform evaluation method???
?????
3．4　土地の価値を形成する三つの要因
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????subjective 
value??????????????????
???????????????????profit-
ability???????cost????????mar-
ketability?????????????????
???????????production????
?distribution?????consumption?????
?????????????????????
????????????????????
????????????????????
4 4
?utility??????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
???????????????????
?development costs???????soil prepara-
tion costs????????????????
??????available state?????????
?????????????????????
??????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????past sales transactions?????
?????????????????????
?????????????????????
????
????????????????????
?distribution?????????????profit-
ability???????????????revenue 
method??????????????????
??????production??????????
?costly??????????cost method???
?????????????????????
?????
図 3???????????????????
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分配(distribution)・消費(consumption)の三面等価の原理に由来する。以下，この三つの
観点から土地の経済価値の本質について考察する。 
まず，第一の「収益性」とは，土地の効用
．．
(utility)ということであり，土地を利用するこ
とによって「得られる快適性・機能性どの程度あるのか？」という使用価値が時価に影響を
与えるということである。第二に「費用性」とは，土地には稀少性があるために開発費用
(development costs)や整地費用(soil preparation costs)が投じられている訳であり，利用
可能な状態（available state）にするまでに「どれだけの費用がかかったのか？」というコ
スト面から土地の時価を検討することも可能である。第三に「市場性」とは，土地が「市場
でいくらの価格で取引されているのか？」という過去の売買取引(past sales transactions)
の実例によって時価を検討するということができる。これは，供給と有効需要の存在を前
提としたものである。 
 
 
 
 
              
 
 
 
 
 
 
 
  ＊筆者作成 
図 3 不動産（土地）の価値を形成要する要因 
 
・まず，①土地の快適性・機能性という分配(distribution)の側面から見て，収益性
(profitability)によって評価する「収益方式(revenue method)」が考えられる。②土地の造
成・整地という生産(production)の側面か見る費用性(costly)からは「原価方式(cost 
method)」を導くことができる。そして，③土地の売買という消費(consumption)の側面か
ら見る市場性(marketability)からは，売買実例の「比較方式(comparison method)」が成
り立つ（津村孝,2015,p.68）。 
不動産（土地）の価格形成要因と時価へのアプローチについて，3 つの方式との関連を整
理すると，次の表 7 のようになる。 
 
表 7 不動産（土地）の価格形成要因と時価へのアプローチ 
効  用 
稀  少  性 有 効 需 要 不動産価値の形成要因
主観的要素 
一般的要因① 
・自然的要因 
・社会的要因 
地域的要因 
・住宅地域 
・商業地域など 
個別的要因 
・地勢，地質，地盤 
・地積，形状，間口 
・角地，がけ地など 
一般的要因② 
・経済的要因 
・行政的要因 
?????????? ????? ?????
????consumption???????????
?marketability??????????????
??comparison method??????????
???????p. ????
?????????????????????
????????? ????????????
??????? ????????
?? ???????????????????
???????????
4 4
??????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????method of profit 
reduction????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?lease??????????????????
?????????????????????
?????????????????????
???????
???????????????????
4 4 4
?rar-
ity????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
??????construction of residential land?
????????????????????
?how to estimate??????????????
?????????????????????
????????????????????
?reproduction cost method?????????
??????????????????objective 
material?????????????????
??????????????construction 
land??????reclaimed land??????
?????????????????????
????????????????
?????????????????????
4 4 4 4
?effective demand?????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
??transaction case comparison method???
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
???????????
4 4 4 4
?circumstance cor-
rection??????
4 4 4 4
?time correction????
?????????regional factors?????
??????individual factors???????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
????????????????????
表 7?????????????????????????
効　　用　⇒　土地の収益性　⇒　快適性・機能性⇒ ①「収益方式」…収益還元法
稀 少 性　⇒　土地の費用性　⇒　造成・整地費用⇒ ②「原価方式」…再調達原価法
有効需要　⇒　土地の市場性　⇒　過去の売買実例⇒ ③「比較方式」…取引事例比較法
?????????????????????????p. ????????????
?????????????????????? ???
???????????????
???????????????????? ?
???????????????????
3．5　小　括
?????????????????????
?????????????????????
???????????????????
?fundamental????????????????
?????????????????????
???????????????????fair-
ness of tax administration?????????
?smooth tax enforcement?????????
?????????????????????
?????????????????????
??aim for convenience??????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
????????????binding force???
???????????????
4 4 4 4 4
???
4 4
?inter-
nal instructions??????????????
????????constraining???????
?????????????????????
?????????????????????
???????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
????????????taxpayer?s basic 
rights??????????????????
?????????????????????
4
????
4 4 4 4
?differences in opinion??????
?????????????????
?????????????????????
??????????????????????
???????????????????fair-
ness?????neutrality?????simplicity?
??? ??????????????????
????????principles to clarify?????
?????????????????????
???????? ?????????????
?????????????????????
???????? ?????????????
?????????????????????
?????????????????????
??????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
表 8??????????????????????????????
??売買取引実例があって「比較方式」が適用できるならば，この方法が最も客観的で有効である。
???????????????????????????????????
??売買取引実例がなく「比較方式」が適用できない土地の場合，土地を貸し付けることを想定した「収
益方式」を選択することになる。
????????????????????????????????????????????
?????
??「原価方式」は，新たに土地を造成・整地すると仮定した場合にかかる原価を計算する方法であり，
比較方式や収益方式を採用し難い土地の場合に選択することになる。
????????????????????????????????????????
?????
?????????? ????? ?????
?????????????????????
???
4．　土地の評価方法としての路線価方式
と倍率方式
???????????????????????
??????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
??????
4．1　「路線価方式」による土地の評価
??????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????
?????????????????????
?????????????????????
??????????????????????
?????????????????????
????????? ????????????
4
?????
4 4 4 4 4
?residential standard price???
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
??????????????the theoretical 
amount of money?????????????
?????????????????????
?????????????????
4 4
?????
?????????????????????
???????p. ????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
??????????????
???????????????????
?substantive law???????procedure law?
?????
図 4????????????????
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いうものがあると考えているからである。この明確の原則は，上記の 3 原則を守るために
必要となる基礎的な大前提であると言える。明確でないとすれば，国民は 3 原則が守られ
ているかどうかを判断することはできない。「相続した財産がなぜその評価額になるのか？」
という相続税法の根幹である財産評価は，国会（衆参両議院）で審議した後に議決して，法
律（相続税法）が改正されるという手続きを経ることによって，明確の原則が守られたこと
になる。国民の納税義務の変動は，あくまで法律の制定又は改正により行われるべきであ
り，通達の改正などではなく，正規の法律改正による現状の改善が必要であると考えられ
る。従来から指摘されてきたことであるが，納税者の申告納税の権利を守るためには，「通
達課税」すなわち通達によって課税することは正常なものと言い難いと考えている。 
 
4. 土地の評価方法としての路線価方式と倍率方式 
『評価通達 11』によれば，土地の評価は，「路線価方式」と「倍率方式」の二つの方法が
ある。市街地的形態を形成する地域にある宅地は，路線価方式により，それ以外は倍率方式
によるとされている。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
          図 4 相続税法における土地の評価方法 
 
4.1 「路線価方式」による土地の評価 
ここでは，路線価方式について考察する。「路線価方式」とは，市街地の土地を評価する
ときに使用されるもので，路線価を基準として，それに土地の面積を掛けて計算する方法
路線価方式
市街地の土地は，路線価 
を基に評価額を計算する 
路線価のない郊外の土地
や農村部の土地は，固定資
産税評価額に所定の倍率
を乗じて評価額を計算す
る 
土 地 の 評 価 方 法 評価額 ＝ 路線価 × 地積（㎡） 
評価額 ＝ 固定資産税評価額 × 倍率 
倍 率 方 式
路線価方式による評価額＝路線価×地積（m2）
???????????????????????
???????
?????????????????????? ???
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
???purchase example actual value?????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
??????????????????????
?????????????????????
???????????????????????
p. ?????????????????
4 4 4 4 4 4
?the right 
to life specific property??????????
?????????????????????
?????????????tax exemption?
??????light taxation?????????
?????????????????????
?????????????????????
????? ?????????????????
???principle of compliance???????
?????????????????????
??????
??????routing cost map???????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
???? ? ??? ? ???????????B??
?????????????????????
??????????? ??????????
?,???,????????????????????
?????????????B???????
4 4
??
4 4
????????????????????
?????????????????? ???
?????????????????????
? ?? ? ??????????????????
?????????????????????
????????
????????frontage?????????
?????????????????????
?????????????????????
?????frontage narrowing correction??
????????????depth length large 
correction????????????????
?????????????????????
??????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
??????????????????????
?????????????????????
????????????
?????????????????????
??????
4 4 4
???????????????
?????????????????????
????????????????p. ???????
??????????????????
4 4 4 4
?irreg-
ular land?????????????????
??????????????????????
?????????????????????
?????????????.???.???????
表 9??????????????????
????????
??????????????????????
?????
?????????????????
?????????
???????????p. ?????????
??,???,??????? m? ??.?????????
????,???,???
?????????? ????? ?????
??????????
4．2　「倍率方式」による土地の評価
?????????????????????
???????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
4 4 4 4
?
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
??
4 4
???????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
???????????????????
4．3　小　括
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????????????????
?????????
4 4 4 4
????????????
?????????????????????
?real estate market????????????
?used market???????????????
表10??????????????????
??奥行価格補正????????????????? ??「奥行価格補正率表」
??側方路線影響加算??????????????? ??「側方路線影響加算率表」
??二方路線影響加算??????????????? ??「二方路線影響加算率表」
??三方又は四方路線影響加算??????????????????????????????
??不整形地，無道路地，間口が狭小な宅地等，がけ地等の評価
・不整形地（三角地を含む）?????????????????????
?????????????付表 5：「不整形地補正率表」
・無道路地（路線に接しない宅地）??????????????????
??????????? ? ?
・間口が狭小な宅地????????????? ? m ???? ? m ????
??????????? ? ?????付表 6：「間口狭小補正率表」
・奥行が長大な宅地??? m ???? ? m ????
??????????? ? ?????付表 7：「奥行長大補正率表」
・がけ地等??????????????????????????
??????????? ? ???付表 8：「がけ地補正率表」
?????????????????
固定資産税評価額×評価倍率＝評価額
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